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Pusat kota merupakan daerah yang seringkali menjadi tujuan utama dari pergerakan yang dilakukan oleh
penduduk. Daerah yang sekaligus menjadi kawasan dari seluruh aktivitas ini menjadi tempat berkumpulnya sebagian
penduduk, terutama ketika jenis aktivitas yang dilakukan merupakan aktivitas rutin sehari-harinya dalam hal ini bekerja.
Namun dalam hal bertempat tinggal, penduduk justru memilih lokasi-lokasi yang berada di kawasan pinggiran. Adanya
sebuah peluang dimanfaatkan oleh pengembang perumahan dalam mencari lokasi-lokasi yang cocok untuk dijadikan
sebagai kawasan perumahan baru. Kondisi yang yang sama terjadi pada Kota Semarang, bahwa pembangunan
perumahan yang marak akhir-akhir ini lebih banyak terjadi di kawasan pinggirannya. Pertimbangan yang muncul pun
beragam, akan tetapi pertimbangan utama dari sisi pengembang adalah harga lahan yang masih terjangkau dan ukuran
luas lahan. Dalam perkembangannya, dampak dari pembangunan kawasan perumahan tersebut justru menimbulkan
permasalahan di Kota Semarang. Salah satunya adalah pola perumahan yang terpencar mengakibatkan terjadinya
fenomena urban sprawl (Yunus, 2000). Permasalahan lain yang tidak kalah rumitnya yakni tingginya tingkat
ketergantungan terhadap kendaraan pribadi. Menurut data BPS diperoleh bahwa pertumbuhan kendaraan pribadi
terbanyak berasal dari kawasan pinggiran (Gunungpati, Tembalang, dan Ngaliyan) dengan prosentase untuk sepeda
motor mencapai 10% pertahun sedangkan mobil sebanyak 12,57% pertahun (periode 2003-2007) .
Penelitian ini secara garis besar berusaha menjelaskan pengaruh dari lokasi-lokasi perumahan yang dibangun
oleh pengembang perumahan di kawasan pinggiran terhadap karakteristik pergerakan yang dilakukan oleh rumah
tangga atau konsumen perumahan yang ternyata lebih banyak memilih kendaraan pribadi dengan melihat dari
pertimbangan aktivitas bekerja, berbelanja dan bersekolah. Ketiga jenis aktivitas tersebut dipilih karena menjadi
aktivitas yang dilakukan sehari-harinya oleh sebagian besar konsumen penduduk yang tinggal di kawasan pinggiran.
Dalam penelitian ini metode yang digunakan adalah pendekatan kuantitatif, sebab dalam penelitian ini berusaha untuk
mencari sebuah penjelasan mengenai fenomena yang terjadi di Kota Semarang yang berhubungan dengan penggunaan
kendaraan pribadi yang berasal dari kawasan pinggirannya dengan menggunakan variabel-variabel dan hipotesis.
Untuk mengetahui hasil yang diperoleh digunakan alat bantu SPSS.
Hasil yang diperoleh dari analisis menjelaskan bahwa pertimbangan dalam memilih lokasi rumah yang
dilakukan oleh pengembang lebih cenderung berorientasi pada keuntungan. Pengembang perumahan cenderung melihat
harga lahan dan ukuran luasan lahan sebagai pertimbangan yang paling utama. Sebaliknya dari sisi konsumen
cenderung memilih lokasi perumahan yang lebih mengutamakan aspek kenyamanan dan daya beli sehingga wajar
apabila dari hasil perhitungan menunjukkan bahwa sebanyak 62,50% masyarakat yang membeli rumah di kawasan
pinggiran tersebut merupakan rumah tangga dengan kemampuan ekonomi menengah dan 37,50% sisanya merupakan
rumah tangga dengan kemampuan ekonomi pada tingkatan atas. Dari aspek lainnya walaupun terdapat kecenderungan
pembangunan perumahan menuju ke arah pinggrian Semarang, akan tetapi aspek pergerakan yang dilakukan oleh
konsumen justru kurang diperhatikan .Faktanya, tingkat ketergantungan pergerakan penduduk khususnya pada sepeda
motor yang hampir mendominasi pada setiap aktivitas. Untuk aktivitas bekerja, prosentase penggunaan tertinggi berasal
dari Kecamatan Tembalang (72%); kemudian untuk aktivitas berbelanja prosentase pengguna sepeda motor tertinggi
berasal dari Kecamatan Ngaliyan (63%) dan untuk aktivitas bersekolah (76%), pengguna sepeda motor terbanyak
berasal dari Kecamatan Gunungpati. Penggunaan sepeda motor ini tidak lain karena konsumen perumahan
menganggap bahwa jenis moda ini lebih cepat dan fleksibel dalam bergerak.
Secara lebih jauh lagi, ternyata aspek pemilihan lokasi perumahan juga memilik pengaruh yang  signifikan
terhadap penggunaan kendaraan pribadi, atau dengan kata lain bahwa lokasi perumahan yang dibangun di kawasan
pinggiran Semarang selama ini secara tidak langsung menjadi pemicu bagi konsumen yang tinggal di dalamnya untuk
lebih menggunakan kendaraan priabdi. Hal ini terlihat dari hasil analisis korelasi antara jenis penggunaan moda yang
digunakan untuk memenuhi pergerakan beraktivitas terhadap beberapa variabel yang mempengaruhi lokasi dintaranya
waktu tempuh dan jarak tempuh. Hasil dari korelasi untuk ketiga jenis aktivitas tersebut menunjukkan adanya
penerimaan Hipotesis Alternatif dengan indikasi dari nilai Chi Square hitung yang lebih besar jika dibandingkan dengan
nilai Chi Square tabel. Faktor waktu tempuh mempengaruhi pertimbangan konsumen sehingga beralih menggunakan
kendaraan pribadi dibandingkan dengan angkutan umum perkotaan. Bahkan meski kondisi angkutan umum diperbaiki
dan ditingkatkan kenyamanannya seperti BRT (Bus Rapid Transit), sebanyak 60% konsumen perumahan tetap akan
menggunakan kendaraan pribadi, karena alasan yang paling utama adalah waktu tempuh angkutan umum yang lebih
lama dibandingkan dengan waktu tempuh menggunakan kendaraan pribadi. Waktu tempuh angkutan umum lebih lama
karena waktu tunggu rata-rata yang juga terlalu lama (rata-rata waktu tunggu angkutan umum di tiap lokasi perumahan
adalah 18 menit).
Peran pemerintah Kota Semarang dalam mengevaluasi dan mengawasi perkembangan di kawasan pinggiran
khususnya mengenai ijin lokasi seharusnya lebih ditingkatkan karena dampak yang timbul semakin terasa dari tahun ke
tahun. Meningkatnya penggunaan kendaraan pribadi adalah salah satu akibat yang timbul dari perkembangan di
kawasan pinggiran itu sendiri dan disini perlu kerjasama antara berbagai pihak dalam memberikan sebuah solusi yang
terbaik dari permasalahan tersebut. Pembangunan perumahan yang selama ini hanya mengacu pada aspek pemenuhan
kebutuhan penduduk harus juga diimbangi mengenai keberlanjutannya di masa mendatang salah satunya adalah
mengenai masalah pergerakan penduduk yang tinggal di dalamnya. Pembangunan perumahan juga sudah saatnya
mempertimbangkan waktu dan jarak tempuh dalam pemilihan lokasinya serta pemenuhan fasilitas penunjang alat
transportasi masal.




Perkembangan kota-kota di Indonesia ditandai dengan proses perubahan internal pada
kota-kota tersebut, baik itu secara sosial dan ekonomi maupun fisik (Mc Gee, 1991 dalam Giyarsih,
2001). Secara fisik proses perubahan tersebut ditandai dengan adanya perubahan penggunaan lahan
yang terjadi di pusat kota maupun di kawasan pinggiran. Adanya perubahan pola penggunaan lahan
disebabkan karena tingginya laju urbanisasi yang ditandai oleh tingginya laju pertumbuhan
penduduk sehingga membawa berbagai implikasi dan persoalan terhadap sumberdaya ruang kota.
Dua faktor utama yang berperan dalam hal ini adalah faktor penduduk dan aspek-aspek
kependudukan. Aspek kependudukan seperti aspek politik, sosial, ekonomi, dan teknologi juga
selalu mengalami perubahan. Kuantitas dan kualitas kegiatannya selalu meningkat sejalan dengan
pertambahan penduduk perkotaan, sehingga ruang sebagai wadah kegiatan tersebut selalu
meningkat sejalan dengan pertambahan penduduk perkotaan, sehingga ruang sebagai wadah
kegiatan tersebut selalu mengalami peningkatan. Salah satu contoh kebutuhan akan ruang
perkotaan adalah meningkatnya kebutuhan akan fasilitas perumahan sebagai salah satu kebutuhan
dasar manusia. Implikasi dari peningkatan kebutuhan perumahan adalah meningkatnya
permintaaan lahan. Permasalahannya, penyediaan lahan semakin langka dan semakin mahalnya
harga lahan di pusat kota, mengakibatkan sebagian penduduk perkotaan cenderung untuk memilih
bertempat tinggal di kawasan pinggiran.
Terjadinya perpindahan penduduk menuju ke kawasan pinggiran juga dipengaruhi oleh
adanya faktor pendorong dalam hal ini adanya peningkatan sarana transportasi yang muncul
sebagai akibat dari timbulnya permintaan akan adanya efisiensi perjalanan. Pembangunan kota
yang bertumpu pada jaringan jalan memberikan kesempatan bagi tersedianya akses-akses baru
dalam pencapaian. Pembangunan jalan juga memberikan kesempatan untuk mengakses kawasan
pinggiran yang kemudian muncul menjadi daerah-daerah perumahan baru. Namun satu hal yang
masih tetap yaitu orientasi kegiatan (bekerja) dan pemenuhan kebutuhan masih saja bergantung ke
pusat kota karena penyebaran fasilitas dan infrastruktur perkotaan di kawasan pinggiran
(hinterland) dirasa masih sangat kurang.
Maraknya penduduk yang memilih tinggal di kawasan pinggiran tidak lain karena daerah
di pusat kota yang selama ini menjadi pusat aktivitas kegiatan penduduk menunjukkan gejala
penurunan kualitas lingkungan. Hal ini ditandai dengan semakin tingginya tingkat kepadatan yang
ada di perkotaan maupun terjadinya peningkatan polusi. Kawasan pinggiran dipilih oleh penduduk
karena ternyata memberikan peluang yang lebih besar dalam kesempatan berusaha maupun
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2bertempat tinggal. Sedangkan pertimbangan semakin tingginya intensitas penggunaan lahan di
kawasan pinggiran dijelaskan oleh Hammond (dalam Daldjoeni,1987) yaitu karena adanya
pengaruh dari peningkatan pelayanan transportasi kota, perpindahan penduduk dari pusat kota, dan
terjadi peningkatan taraf hidup masyarakat. Peningkatan kondisi transportasi saat ini dan
peningkatan taraf hidup masyarakat telah memberikan andil terhadap pencapaian di kawasan
pinggiran khusunya dalam hal mobilitas, sedangkan terjadinya perpindahan penduduk dari pusat
kota meningkatkan permintaan kebutuhan tempat tinggal yang baru (demand) yang memberikan
kesempatan kepada para pengembang untuk memperluas aktivitasnya di kawasan pinggiran.
Perkembangan hunian di kawasan pinggiran Kota Semarang terjadi karena pengaruh dari
pengembang perumahan. Murahnya harga lahan di kawasan pinggiran ini menimbulkan persaingan
antara pengembang perumahan dalam memperoleh lahan yang memiliki nilai ekonomis di masa
mendatang mengakibatkan pembangunan lokasi perumahan terkadang tidak terintegrasi antara satu
dengan yang lain sehingga memicu terjadinya penyebaran (sprawl) lokasi-lokasi perumahan
(Northam,1975; Harvey and Clark, 1971; Domouchel, 1976 dalam Yunus 2000:125). Proses
penyebaran lokasi-lokasi perumahan ini, akhirnya semakin mempersulit dalam melakukan
pemenuhan kebutuhan pergerakan penduduk yang tinggal di kawasan perumahan tersebut sehingga
penduduk akan lebih memilih menggunakan kendaraan pribadi sebagai alternatif pilihan ketika
mereka melakukan aktivitasnya sehari-hari ( Zhang, 2006: 313).
Fenomena tersebut memberikan pengaruh terhadap aspek transportasi khususnya di kota
Semarang, karena faktanya proses perkembangan yang terjadi di kawasan pinggiran telah menjadi
salah satu faktor pemicu meningkatnya penggunaan kendaraan pribadi. Dalam kurun waktu 2003-
2007 pertumbuhan kendaraan roda dua diperkirakan mencapai 10% per tahun, sedangkan roda
empat berkisar 12% per tahun. Sementara itu, hasil penelitian dengan sampel Jl kawasan Jatingaleh,
Jl Gayamsari, Jl Kaligawe dan Jl Siliwangi menunjukkan bahwa pengguna dalam rentang waktu
delapan belas bulan terakhir sepeda motor mengalami kenaikan sebesar 47 % (Suara Merdeka, 14
April 2007). Hal tersebut memberikan gambaran bahwa penduduk yang tinggal di kawasan
pinggiran Kota Semarang lebih memilih menggunakan kendaraan pribadi dibandingkan dengan
moda angkutan umum, terutama untuk memenuhi aktivitas yang dilakukan setiap harinya.
Data BPS menunjukkan bahwa tingkat penggunaan kendaraan pribadi di Kota Semarang
telah mencapai 42,7 %, sedangkan yang berasal dari kawasan pinggiran rata-rata mencapai 39 %.
Dari statistik tersebut menunjukkan indikasi tentang dua hal yaitu dari segi moda transportasi dan
lokasi. Dari segi moda terlihat bahwa kecenderungan penduduk dalam menggunakan kendaraan
pribadi menggambarkan bahwa pergerakan yang dilakukan oleh penduduk lebih banyak
bergantung pada kendaraan pribadi (autodependency). Sedangkan alat transportasi angkutan umum
belum begitu dipilih oleh penduduk dalam melakukan pergerakan sehari-hari.
3Pertimbangan dari segi lokasi menggambarkan bahwa meningkatnya kendaraan pribadi di
kawasan pinggiran ini merupakan dampak dari peningkatan penggunaan lahan untuk kawasan
perumahan baru yang dilakukan oleh pengembang. Lokasi perumahan yang dibangun oleh
pengembang secara tidak langsung mempengaruhi pergerakan penduduk yang cenderung
menggunakan kendaraan pribadi. Pertimbangan dalam memilih lokasi perumahan oleh
pengembang selama ini masih berorientasi pada nilai ekonomis lokasi, dan belum atau tidak pernah
mempertimbangkan bagaimana pergerakan yang dilakukan oleh penduduk. Oleh karena itu
penelitian ini bertujuan untuk mengetahui pengaruh dari pemilihan lokasi perumahan yang
dilakukan oleh pengembang dan konsumen terhadap kecenderungan penggunaan kendaraan pribadi
yang dilakukan oleh konsumen di kawasan pinggiran Kota Semarang. Selain itu penelitian ini dapat
menjadi input dalam pertimbangan memberikan ijin lokasi kepada para pengembang perumahan.
1.2. Rumusan Masalah
Perubahan yang terjadi di kawasan pinggiran Semarang terlihat semakin nyata dalam
beberapa tahun ini. Kondisi itu bisa terlihat dari jenis penggunaan lahan terbangun yang mengalami
perubahan secara signifikan. Hasil data dari BPS selama periode tahun 2002 hingga tahun 2007
menunjukkan adanya perubahan lahan terbangun yang terdapat di beberapa lokasi seperti di daerah
Ngaliyan (20%), Tembalang (7%) , Genuk (8%), serta daerah lainnya seperti Gunungpati, Tugu
maupun Mijen. Terjadinya perubahan tersebut faktanya tidak diikuti oleh adanya kontrol dari
pemerintah kota, sehingga menimbulkan permasalahan-permasalahan perkotaan.
Permasalahan yang timbul akibat perkembangan yang terjadi di kawasan pinggiran
Semarang ini adalah semakin bertambahnya jumlah penduduk yang diakibatkan oleh faktor penarik
dari kawasan pinggiran itu sendiri. Menurut statistik BPS, tahun selama periode 5 tahun (2002-
2007) jumlah penduduk yang terdapat di kawasan pinggiran ini terus mengalami peningkatan
sebesar 15% sedangkan untuk daerah di pusat kota seperti daerah Semarang Tengah, Semarang
Selatan dan Semarang Timur justru mengalami penurunan jumlah penduduk sebesar 1%. Apabila
pertambahan jumlah penduduk dikaitkan dengan tingkat kepadatan maka terdapat kecenderungan
pola yang sama juga. Hal ini berarti apabila terjadi secara terus menerus di masa mendatang dan
tidak dilakukan sebuah antisipasi perencanaan maka kawasan pinggiran ini akan menjadi sebuah
daerah dengan kondisi seperti di pusat kota dengan aktivitas intensitas penggunaan lahan terbangun
yang tinggi dan semakin padat, serta dari tinjauan aspek lingkungan juga menjadi daerah yang
tidak nyaman untuk ditinggali.
Salah satunya permasalahan utama yang paling nyata adalah ketergantungan rumah tangga
(konsumen perumahan) terhadap kendaraan pribadi dalam melakukan pergerakan. Menurut data
statistik dari BPS, rata-rata angka pertumbuhan kendaraan pribadi dari tahun 2003-2007 untuk jenis
4sepeda motor mencapai 10% atau sekitar 1863 unit/tahunnya dengan prosentase pertumbuhan
terbanyak berasal dari daerah Gunungpati yakni sekitar 36% per tahunnya. Sebaliknya untuk
kendaraan pribadi jenis mobil tingkat pertumbuhan terbesar berasal dari daerah Gunungpati dengan
prosentase mencapai 48% tiap tahunnya atau sekitar 102 unit mobil/tahun. Berdasarkan rumusan
masalah tersebut, maka pertanyaan penelitian (research question) yang akan dibahas dalam
penelitian ini adalah bagaimana pengaruh pemilihan lokasi perumahan dari pengembang dan
konsumen hubungannya terhadap ketergantungan pergerakan konsumen oleh kendaraan
pribadi. Dari rumusan pertanyaan penelitian ini, kemudian muncul beberapa pertanyaan lain,
yakni:
1. Pertimbangan pemilihan lokasi seperti apa yang menjadi prioritas menurut pendapat
pengembang dan konsumen perumahan di kawasan pinggiran ?
2. Apakah terdapat kaitan/hubungan antara karakteristik pemilihan lokasi terhadap
kecenderungan menggunakan kendaraan pribadi ?
Pertanyaan penelitian ini perlu dilakukan suatu kajian sehingga dapat memberikan sebuah
penjelasan dari rumusan permasalahan yang muncul dalam studi ini.
1.3. Tujuan dan Sasaran
1.3.1 Tujuan
Penelitian yang dilakukan ini bertujuan mengidentifikasi karakteristik perilaku
pengembang dan konsumen dalam pemilihan lokasi perumahan di kawasan pinggiran Kota
Semarang terhadap perilaku konsumen perumahan yang cenderung menggunakan
kendaraan pribadi.
1.3.2 Sasaran
Untuk mencapai tujuan dalam penelitian ini, maka sasaran yang dilakukan adalah sebagai
berikut :
1. Menganalisis kondisi sosial ekonomi konsumen yang berada di kawasan pinggiran
Semarang
2. Menganalisis tipe pengembang perumahan berdasarkan luas lahan dan jumlah unit rumah
yang dimiliki.
3. Menganalisis pertimbangan pemilihan lokasi oleh pengembang dan konsumen perumahan
berdasarkan variabel karakteristik lahan dan rumah, aksesibilitas lokasi perumahan
terhadap lokasi pusat-pusat aktivitas kegiatan, kelengkapan sarana dan prasarana.
4. Menganalisis karakteristik lokasi perumahan berdasarkan variabel jarak dan waktu tempuh.
5. Menganalisis perilaku penggunaan kendaraan pribadi oleh konsumen perumahan yang
berasal dari kawasan pinggiran menurut aktivitas bekerja, berbelanja, dan bersekolah
5dengan melihat dari pola pergerakan (maksud dan tujuan pergerakan), frekuensi
penggunaan jenis moda,.
6. Menganalisis hubungan antara lokasi perumahan di kawasan pinggiran dengan fenomena
meningkatnya penggunaan kendaraan pribadi di Kota Semarang menurut variabel waktu
tempuh, jarak tempuh, indeks aksesibilitas lokasi terhadap penggunaan jenis moda
transportasi.
1.3.3 Manfaat Penelitian
Manfaat yang diharapkan dari studi ini adalah manfaat secara praktis dan teoritis
diantaranya adalah sebagai berikut :
Manfaat Teoritis :
 Perilaku yang dimiliki oleh pengembang dan konsumen dalam pemilihan lokasi dan
menggunakan kendaraan pribadi dapat dipetakan secara jelas.
 Dapat mengetahui hubungan yang lebih jelas antara penggunaan lahan perumahan (faktor
lokasi) dengan penggunaan kendaraan pribadi yang dilakukan oleh penduduk
 Hasil penelitian ini dapat dapat digunakan dalam menentukan lokasi yang sesuai dalam
pembangunan perumahan yang dapat mendukung terjadinya konsep transportasi yang
berkelanjutan.
Manfaat Praktis :
 Sebagai input bagi pemerintah Kota Semarang terhadap pertimbangan menentukan
kebijakan dalam memberikan ijin lokasi kepada pengembang.
 Sebagai input bagi pembuatan kebijakan Kota Semarang dalam bidang transportasi yang
lebih baik yang mendukung terciptanya konsep berkelanjutan baik itu dari segi penyediaan
dan permintaan pergerakan.
1.4. Ruang Lingkup Penelitian
Ruang lingkup dalam penelitian ini dibedakan menjadi dua yakni ruang lingkup materi dan
ruang lingkup kawasan.
1.4.1 Ruang Lingkup Materi
Materi dalam studi ini, yang menjadi ruang lingkup pembahasan adalah perumahan dan
transportasi perkotaan. Untuk aspek perumahan yaitu mengeksplorasi karakteristik dan perilaku
para pengembang dan konsumen dalam kaitannya dalam pemilihan lokasi perumahan. Kemudian
dari aspek transportasi adalah mengetahui variabel pemilihan lokasi yang memiliki pengaruh
terhadap perilaku dari konsumen yang cenderung lebih banyak menggunakan kendaraan pribadi.
Berdasarkan materi pembahasan yang dilakukan terdapat batasan yang dilakukan dalam studi ini,
berikut ini merupakan batasan-batasan yang ditetapkan meliputi :
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pengembang dan konsumen berdasarkan pertimbangan karakteristik lahan, karakteristik
rumah, karakteristik aksesibilitas dan karakteristik prasaran rumah.
 Kajian mengenai transportasi difokuskan mengenai hubungan korelasi antara pengaruh
pemilihan lokasi perumahan terhadap kecenderungan penggunaan kendaraan pribadi yang
dilakukan oleh konsumen dalam melakukan pergerakan dari rumah menuju ke lokasi-
lokasi untuk aktivitas seperti bekerja, berbelanja dan bersekolah.
 Target dalam penelitian ini ditujukan kepada pengembang dan konsumen perumahan yang
ada di kawasan pinggiran seperti Kecamatan Tembalang (Perumahan Dinar Mas dan
Durenan Indah), Kecamatan Ngaliyan ( Perumahan Bukit Permata Puri dan Bringin Indah)
serta Kecamatan Gunungpati (Perumahan Trangkil Sejahtera dan Bukit Manyaran Permai).
1.4.2 Ruang Lingkup Wilayah
Ruang lingkup wilayah yang dijadikan sebagai lokasi penelitian adalah seluruh kawasan
pinggiran Kota Semarang. Kawasan pinggiran yang dimaksud disini adalah kawasan yang lebih
memiliki ciri pedesaan dengan penggunaan lahan lebih berorientasi agraris dan intensitas lahan
terbangun yang rendah dibandingkan dengan kawasan perkotaan dan suburban. Selain itu
dijelaskan pula bahwa kawasan pinggiran merupakan daerah urban-rural fringe yaitu kawasan
yang penggunaan lahannya didominasi oleh bentuk-bentuk penggunaan lahan perkotaan
dibandingkan dengan bentuk penggunaan lahan daerah pedesaan dengan komposisi perbandingan
sebesar 60 % berupa urban land use dan 40 % berupa rural land use (Pryor, dalam Yunus, 2000).
Berdasarkan batasan tersebut, selanjutnya dilakukan penetapan wilayah studi dengan
mengidentifikasi persebaran lokasi perumahan yang telah dibangun oleh para pengembang dengan
menggunakan acuan dari Pendataan REI Jawa Tengah tahun 2000-2010.
Wilayah studi kawasan pinggiran yang dimaksud meliputi Kecamatan Tembalang,
Ngaliyan, Gunungpati, Mijen, Tugu dan Genuk. Kemudian dari keenam daerah wilayah studi
tersebut setelah dilakukan observasi dilapangan hanya tiga kecamatan yang layak untuk dijadikan
sebagai daerah wilayah studi, hal ini dikarenakan beberapa faktor. Untuk daerah seperti di Tugu
dan Genuk lokasi-lokasi perumahan memang masih ada akan tetapi pengembang perumahan tidak
lagi berada di kawasan perumahan tersebut. Sebaliknya untuk daerah Mijen dalam hal ini adalah
perumahan Bukit Semarang Baru, tidak dijadikan sebagai daerah wilayah studi sebab terkendala
permasalahan perijinan yang menyangkut masalah privasi dari penghuni perumahan tersebut.
Untuk lebih jelasnya dapat dilihat pada gambar di bawah ini




Posisi penelitian berfungsi untuk menujukkan letak tema penelitian terhadap berbagai
disiplin ilmu yang ada dalam lingkup perencanaan wilayah dan kota. Studi mengenai perilaku
pengembang dan masyarakat ini berada dalam disiplin ilmu perencanaan transportasi. Perencanaan
transportasi diarahkan pada empat hal yang saling mempengaruhi yaitu sistem jaringan, sistem
aktivitas, sistem pergerakan dan sistem kelembagaan (Tamin, 2000:27-28). Dalam studi ini,
perilaku pengembang di kota Semarang memiliki suatu kecenderungan dalam membangun
perumahan baru di kawasan pinggiran. Hal ini tidak lain karena dipengaruhi oleh permintaan akan
perumahan baru serta masih terbukanya luas lahan yang akan dibangun. Dengan adanya
permintaan akan perumahan, maka tidak heran jika pertimbangan lokasi perumahan menjadi
penting, sebab hal inilah yang akan mempengaruhi minat dari masyarakat akan kebutuhan
perumahan di lokasi tertentu. Namun dalam perkembangannya selama ini, lokasi-lokasi perumahan
tersebut justru menimbulkan suatu permasalahan yang terkait dengan aspek transportasi. Hal ini
dikarenakan dalam memilih lokasi perumahan belum dipikirkan mengenai pertimbangan
penyediaan sarana pergerakan sehingga umumnya masyarakat yang tinggal di suatu lokasi
perumahan lebih banyak yang menggunakan kendaraan pribadi dengan kata lain selama ini
penyediaan perumahan baru lebih banyak diarahkan kepada pertimbangan lokasi yang strategis
dimana faktor penyediaan pergerakan kurang begitu dipikirkan.
Sumber : Hasil Analisis, 2010
Gambar 1.2
Posisi Penelitian Pada Bidang Perencanaan Wilayah Dan Kota
9Pergerakan penduduk yang cenderung menggunakan kendaraan pribadi tersebut pada
akhirnya hanya akan menimbulkan permasalahan yang semakin kompleks dalam bidang
transporatasi. Begitu pula perilaku dari pengembang maupun masyarakat sendiri pada akhirnya
justru akan menimbulkan ketidakefisienan baik itu dalam penggunaan lahan, pemenuhan sarana
dan prasarana serta tingkat penggunaan energi.
1.6. Keaslian Penelitian
Keaslian penelitian ini bertujuan untuk membandingkan antara penelitian yang sudah
dilakukan sebelumnya dengan penelitian yang sedang dilakukan. Selain itu melalui perbandingan
tersebut tentunya dapat mengurangi terjadinya tindak plagiatisme dalam penelitian-penelitian yang
akan dilakukan. Beberapa hal yang menjadi pertimbangan dari keaslian penelitian ini adalah
variabel lokasi, tujuan penelitian, metode, dan hasil penelitian (output) yang diharapkan.
Penelitian mengenai perilaku pengembang dalam pembangunan perumahan sudah pernah
dilakukan sebelumnya. Dalam penelitian kali ini terdapat persamaan dan perbedaan dengan
penelitian-penelitian yang telah dilakukan sebelumnya yaitu penelitian oleh Th. Erma Viatiningsih
(1997) dengan judul “Preferensi Pengembang Terhadap Faktor Penentu Pemilihan Lokasi
Perumahan di Pinggir Kotamadya Semarang”, dan penelitian oleh Farah Evy Retnowati (1998)
dengan judul “Kriteria Pemilihan Lokasi Perumahan Berdasarkan Preferensi Konsumen di
Pinggiran Kotamadya Semarang”.
Persamaan dari penelitian ini dengan yang dilakukan Th. Erma Viatiningsih (1997) yaitu
terletak pada kriteria pemilihan lokasi di wilayah pinggiran dimana terdapat kemungkinan dari
persamaan variabel yang digunakan, tetapi tidak menutup kemungkinan terdapat beberapa variabel
tambahan.Demikian pula halnya dengan penelitian yang dilakukan yang telah dilakukan oleh Farah
Evy Retnowati (1998) mengenai Kriteria Pemilihan Lokasi Perumahan Berdasarkan Preferensi
Konsumen di Pinggiran Kotamadya Semarang. Penelitian ini juga berangkat dari pertimbangan
penelitian tersebut, hanya yang membedakan adalah terletak pada pengaruh dari pertimbangan
lokasi pemilihan yang dilakukan oleh pengembang dan masyarakat tersebut dalam pemilihan lokasi
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Sumber: Analisis Penyusun, 2010
1.7. Kerangka Pemikiran
Perkembangan di kota Semarang telah memberi pengaruh yang cukup besar bagi
pembangunan yang terjadi di dalamnya baik itu dari segi fisik maupun non-fisik. Dalam bidang
fisik terlihat proses pembangunan yang sedang maupun telah berjalan. Salah satu diantaranya yaitu
dalam bidang perumahan. Pembangunan perumahan di kota Semarang ini dilakukan oleh para
pengembang baik dari pihak swasta atau pemerintah. Dalam perkembangan pembangunan
perumahan terjadi kecenderungan untuk memanfaatkan lahan yang berada di kawasan pinggiran
kota. Hal ini bisa terjadi dengan kemungkinan bahwa harga lahan di kota menjadi semakin mahal.
Semakin mahalnya harga lahan di kota dikarenakan tingginya aktivitas telah meningkatkan
permintaan akan tempat sedangkan dari sisi supply yakni penyediaan lahan sangat terbatas
sehingga memicu naiknya harga lahan di kota.
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Pembangunan perumahan yang semakin marak dilakukan di kawasan pinggiran, juga
dikarenakan oleh faktor pendorong yang terjadi di kota yakni kualitas lingkungan hunian yang
semakin menurun disebabkan karena aktivitas yang terdapat di kota telah mendekati kejenuhan, hal
itu misalnya ditandai dari tingginya kemacetan, peningkatan polusi, maupun kurangnya ruang-
ruang terbuka (public space). Keadaan inilah yang menjadi pertimbangan dari pengembang untuk
melakukan okupasi lahan hingga ke kawasan pinggiran kota. Motif yang dilakukan oleh
pengembang adalah karena orang ingin memperoleh kenyamanan dalam bertempat tinggal.
Aspek non-fisik ditandai dengan perbedaan karakteristik kondisi sosial-ekonomi
masyarakat. Perbedaan inilah yang pada akhirnya berpengaruh terhadap pemilihan lokasi-lokasi
yang cocok untuk dijadikan sebagai lokasi membangun perumahan (dari sisi pengembang) atau
lokasi yang sesuai untuk tempat tinggal. Pada akhirnya perbedaan dalam pemilihan tersebut
didasarkan pada pertimbangan-pertimbangan yang ada yang utamanya lebih terfokus pada aspek
lokasi saja. Namun jika kita kaji lebih jauh apakah dalam melakukan pertimbangan tersebut
terdapat pertimbangan akan penyediaan pergerakan dimana hal ini nantinya juga pasti dilakukan
baik oleh pengembang dan masyarakat (konsumen).
Pertimbangan dalam memilih lokasi tidak bisa hanya dilihat dari satu subyek saja tetapi
untuk mengetahui hal tersebut perlu diketahui perilaku dari keduanya. Dengan mengetahui perilaku
yang dilakukan, maka setidaknya dapat dilakukan suatu predikasi bahwa lokasi-lokasi
pembangunan perumahan yang selama ini telah berdiri ada kemungkinan merupakan lokasi yang
menimbulkan bangkitan pergerakan penduduk tergolong cukup besar atau lokasi perumahan
tersebut merupakan sumber dari pengguna kendaraan pribadi terbesar sehingga menjadi
penyumbang kemacetan di kota Semarang. Hasil yang diharapkan dari adanya penelitian ini adalah
dapat menjadi suatu pertimbangan untuk perencanaan kebijakan trasnportasi dan perumahan di
kota Semarang.
Studi ini dilakukan dengan menggunakan beberapa macam analisis antara lain : analisis
mengenai kondisi pengembang dan kondisi masyarakat yang tinggal di kawasan pinggiran meliputi
karakteristik tipologi pengembang dan kondisi sosial ekonomi masyarakat; analisis pemanfaatan
lahan yang meliputi pertimbangan kondisi fisik lahan, lokasi dan aksesibilitas terhadap pusat
aktivitas kegiatan ; dan analisis tentang penyediaan sarana pergerakan. Untuk lebih jelasnya dapat




Sumber : Hasil Analisis, 2010
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1.8. Metodologi Penelitian
Penelitian mengenai “Pemilihan Lokasi Perumahan Asosiasinya Terhadap Penggunaan
Kendaraan Pribadi di Kawasan Pinggiran Kota Semarang” dilakukan untuk mengetahui pengaruh
dari aspek lokasi perumahan yang dibangun oleh pengembang terhadap tingkat penggunaan
kendaraan pribadi di kawasan pinggiran Kota Semarang. Hipotesis yang muncul adalah bahwa
faktor lokasi perumahan selama ini yang dipilih oleh pengembang cenderung mengakibatkan
timbulnya potensi kepada penduduk (konsumen perumahan) dalam menggunakan kendaraan
pribadi. Variabel lokasi dan penggunaan kendaraan pribadi inilah yang akan digunakan sebagai
input dalam melakukan proses analisis sehingga pada akhirnya diperoleh suatu gambaran dan
penjelasan mengenai fenomena yang terjadi di Kota Semarang.
Metode yang digunakan dalam penelitian  ini menggunakan pendekatan kuantitatif, sebab
dalam penelitian ini berusaha untuk mencari sebuah penjelasan mengenai fenomena yang terjadi di
Kota Semarang yang berhubungan dengan penggunaan kendaraan pribadi. Dalam perkembangan
dari tahun ke tahun, penggunaan kendaraan pribadi selalu mengalami peningkatan sehingga
mengakibatkan permasalahan perkotaan. Di sisi lain, kemungkinan dari penyebab fenomena
tersebut adalah karena adanya pengaruh lokasi-lokasi perumahan yang dibangun oleh pengembang.
Berangkat dari tujuan penelitian, maka penelitian ini termasuk ke dalam penelitian
deskriptif. Jenis penelitian deskriptif ini dilakukan dengan tujuan untuk memberikan sebuah
gambaran mengenai sebuah penelitian secara lebih detail terhadap sebuah fenomena atau keadaan
(Prasetyo, 2005 : 42). Penelitian deskriptif ini tergolong ke dalam penelitian survei karena dalam
pengumpulan data juga menggunakan sampel ataupun sensus terhadap sebuah individu atau
populasi dalam waktu bersamaan menggunakan kuesioner atau wawancara. (Singarimbun dan
Sofian, 1989).
Metode yang digunakan dalam penelitian ini adalah menggunakan gabungan antara metode
kuantitatif dan kualitatif. Namun penggunaan metode kuantitatif disini lebih dominan karena lebih
mementingkan adanya variabel-variabel tertentu seperti variabel bebas dan variabel terikat sebagai
obyek penelitian dan variabel-variabel tersebut harus didefenisikan dalam bentuk operasionalisasi
variabel masing-masing.
1.8.1 Definisi Operasional.
Tujuan digunakannya definisi operasional dalam penelitian ini berfungsi untuk
memberikan pemahaman awal mengenai penelitian yang akan dilakukan dan memfokuskan pada
ruang lingkup pembahasan sesuai dengan tema penelitian. Definisi operasional merupakan salah
satu unsur dalam sebuah penelitian yang digunakan untuk memberi pedoman tentang cara
pengukuran variabel (Singarimbun, 1989 : 46). Berdasarkan hal tersebut, definisi operasional
dalam penelitian ini antara lain:
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a. Kawasan pinggiran
Kawasan pinggiran kota merupakan daerah yang berada dalam proses peralihan dari
daerah pedesaan menjadi perkotaan memiliki bentuk lanskap yang khas. kawasan yang
penggunaan lahannya didominasi oleh bentuk-bentuk penggunaan lahan perkotaan
dibandingkan dengan bentuk penggunaan lahan daerah pedesaan dengan komposisi
perbandingan sebesar 60 % berupa urban land use dan 40 % berupa rural land use
(Pryor, dalam Yunus, 2000)
b. Pengembang Perumahan
Individu (orang) atau perusahaan yang memiliki sebidang tanah/lahan yang dipersiapkan
untuk dijual, atau menciptakan sebuah struktur (daerah terbangun) di lahan yang
dimilikinya untuk dijual pada konsumen (http://en.wiktionary.org/wiki/pengembang).
Pengembang perumahan yang dimaksud dalam penelitian ini adalah pengembang yang
mendiami kawasan pinggiran di Semarang meliputi pengembang Perumahan Dinar Mas,
Durenan Indah, Bukit Permata Puri, Bringin Indah, Trangkil Sejahtera dan Bukit
Manyaran Permai.
c. Konsumen
Menurut Kamus Besar Bahasa Indonesia konsumen adalah pemakai barang hasil
produksi (bahan pakaian, makanan, dsb), sedangkan menurut UU no 8 Tahun 1999,
konsumen adalah setiap orang pemakai barang dan/atau jasa yang tersedia dalam
masyarakat, baik bagi kepentingan diri sendiri, keluarga, orang lain, maupun makhluk
hidup lain dan tidak untuk diperdagangkan. Dalam penelitian ini konsumen perumahan
adalah Individu atau kelompok rumah tangga yang membeli rumah yang dibangun oleh
pengembang perumahan.
d. Lokasi
Posisi ruang yang ada di permukaan bumi yang di dalamnya terdapat berbagai kegiatan
yang dilakukan oleh manusia (Tarigan, 2005 : 77). Lokasi juga menunjukkan letak
sebuah kawasan atau tempat dari suatu obyek. Sedangkan dalam penelitian ini variabel
lokasi yang dimaksud adalah lokasi perumahan di kawasan pinggiran meliputi
Perumahan Dinar Mas, Durenan Indah, Bukit Permata Puri, Bringin Indah, Trangkil
Sejahtera dan Bukit Manyaran Permai.
e. Kendaraan pribadi
Salah satu jenis alat angkutan yang digunakan oleh penduduk guna memperlancar dalam
melakukan pergerakan, meliputi sepeda, sepeda motor dan mobil pribadi
(id.wikipedia.org/wiki/kendaraan pribadi).
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f. Variabel bebas (Peubah bebas)
Variabel bebas adalah variabel yang menjadi penyebab terhadap variabel berikutnya.
Variabel ini juga disebut sebagai variabel independen (Prasetyo dan Jannah, 2005 : 68).
Dalam penelitian ini variabel bebas yang dimaksud meliputi variabel jarak, waktu
tempuh dan indeks aksesibilitas lokasi.
g. Variabel terikat (Peubah terikat)
Merupakan peubah atau variabel yang timbul sebagai akibat dari adanya peubah bebas.
Variabel ini juga bisa dikatakan sebagai variabel dependen (Nazir, 1988 : 150). Dalam
penelitian ini variabel terikat yang dimaksud adalah jenis penggunaan moda transportasi
pergerakan.
1.8.2 Teknik Pengumpulan Data
Data-data yang dibutuhkan dalam penelitian ini diperoleh melalui dua macam cara
pengumpulan data, antara lain:
a. Pengumpulan Data Primer
Proses pengumpulan data primer dilakukan secara langsung pada wilayah studi. Adapun
cara yang dilakukan antara lain melalui kuesioner dan observasi lapangan.
 Obeservasi Lapangan
Observasi lapangan dilakukan dengan melakukan pengamatan secara langsung pada
wilayah-wilayah studi dengan tujuan untuk mempermudah dalam memberikan gambaran
mengenai kondisi sosial-ekonomi wilayah setempat yang menyangkut potensi maupun
permasalahan yang ada. Teknik observasi dilakukan untuk memperoleh data yang
bersifat kualitatif sebagai dasar melakukan analisis secara deskriptif.
 Kuesioner
Merupakan salah satu teknik pengumpulan data yang dilakukan dengan menyebarkan
sejumlah pertanyaan tertulis pada individu atau kelompok yang menjadi responden
penelitian dan kemudian untuk dijawab secara tertulis. Untuk penelitian ini, kuesioner
digunakan dengan tujuan untuk memperoleh data-data yang berkaitan dengan
pertimbangan pemilihan lokasi perumahan dari pihak pengembang dan konsumen
perumahan serta data-data yang berhubungan dengan penggunaan kendaraan pribadi di
kawasan pinggiran di Kota Semarang.
b. Pengumpulan Data Sekunder
Teknik pengumpulan data sekunder bertujuan untuk memperoleh data-data statistik yang
dikeluarkan oleh suatu instansi maupun dari sumber-sumber lainnya berupa publikasi-
publikasi ilmiah atau laporan studi yang berkaitan dengan penelitian ini.
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 Literatur Review
Yaitu suatu metode pengumpulan informasi dan data dengan cara mempelajari literatur
yang berkaitan dengan studi seperti kawasan pinggiran kota, sistem transportasi,
penyebab penggunaan kendaraan pribadi, dll.
 Survei Instansi
Survei instansi yaitu dengan mencari data yang diperlukan untuk penelitian di instansi-
instansi yang terkait. Survei dilakukan di BPS Kota Semarang, Kantor Pengembang
Perumahan (Pengembang). Data-data yang diperlukan antara lain berupa data yang
berkaitan dengan pertimbangan pemilihan lokasi perumahan, data penggunaan kendaraan
pribadi, data kondisi pengembang, data luas lahan dan jumlah unit rumah yang dibangun
serta data lain yang kiranya diperlukan dalam penelitian ini.
Kebutuhan data yang digunakan dalam penelitian diuraikan dalam Tabel 4.1 berikut.
Tabel I.2
Kebutuhan Data Primer Dan Sekunder




























 Asal mula tempat tinggal
 Tipe Rumah Tinggal
Sekunder
























 Luas lahan yang dimiliki
oleh pengembang
perumahan
















































A. Kondisi Lahan dan Rumah:
 karakteristik fisik lahan
 harga lahan


































angkot, jalan utama, dll).
C. Ketersediaan Sarana dan
Prasarana Dasar
Perumahan.
 ketersediaan jaringan listrik






















 Waktu tunggu angkutan
umum di tiap lokasi
 Waktu tempuh menuju
lokasi pusat aktivitas.

























































































 Data waktu dan jarak
tempuh lokasi perumahan
ke pusat aktivitas kegiatan











Sumber: Hasil Olahan Data, 2010
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1.8.3 Teknik Sampling
Sampling pada dasarnya merupakan salah satu teknik dalam penelitian untuk mengambil
sejumlah unit sampel sampel dari suatu populasi (Arikunto, 2006 : 132). Tujuan melakukan
sampling agar efisiensi dalam hal waktu, biaya, dan sumber daya manusia dapat dilakukan. Dengan
melakukan sampling, maka keterbatasan tersebut dapat diminimalkan sementara hasil dari
penelitian masih dapat dipertanggungjawabkan keakuratannya.


















Lokasi perumahan yang akan
disampel menggunakan data REI,
2008
Kecamatan Tembalang Kecamatan Ngaliyan Kecamatan Gunungpati
Kecamatan Tembalang
Perumahan Dinar Mas
Perumah n Durenan Indah Kecamatan Tembalang
Perumahan Bukit Permata
Puri







Durenan Indah – Dinar Mas
Pengembang dan
Konsumen Perumahan










Jenis sampling yang dipakai dalam penelitian ini adalah sampling probabilita (probability
sampling). Sampling jenis ini didasarkan pada setiap anggota dari sebuah populasi mempunyai
kesempatan untuk dijadikan sebagai sampel, sehingga hasil yang diperoleh nantinya dapat
digunakan sebagai acuan atau dasar dalam memprediksi keseluruhan suatu gejala atau fenomena
yang terjadi. Sedangkan teknik yang digunakan dalam pengambilan sampel adalah dengan
menggunakan teknik sampling purposif (pertimbangan) dan sampel random sederhana. Dalam
sampling purposif, pengambilan sampel dilakukan dengan cara memilih subjek didasarkan atas
tujuan tertentu (Sudjana, 2002: 168). Populasi dalam penelitian ini adalah pengembang yang
terdaftar sebagai anggota REI Jawa Tengah. Kemudian subjek konsumen perumahan yaitu
individu/keluarga yang bertempat tinggal di lokasi perumahan pengembang dan berlokasi di
kawasan pinggiran Kota Semarang. Selanjutnya untuk teknik pengambilan sampel pengembang
dan konsumen dengan menggunakan teknik simple random sampling. Pengambilan sampel
dilakukan atas pertimbangan bahwa setiap subjek memiliki peluang atau kesempatan yang sama
untuk dipilih menjadi sampel (Arikunto, 2006 : 134).
1.8.4 Penentuan Jumlah Sampel
Jumlah sampel yang diperlukan dalam penelitian ini diperoleh melalui perhitungan rumus.
Unit populasi yang digunakan sebagai acuan dalam menghitung besarnya sampel terpilih mengikuti
populasi yang ada di tingkat kecamatan atau kelurahan. Berikut ini merupakan rumus yang
digunakan dalam menentukan unit sampel yang diperlukan dalam penelitian ini.
Keterangan :
N : jumlah populasi (wilayah studi)
n : jumlah sample yang akan diambil
p : estimator proporsi populasi (0,5)
D = B2 ; B = bound of error sebesar 0,1
4
(Sumber: Nazir, 1988 : 344)
a. Penentuan Sampel Untuk Pengembang
Jumlah pengembang yang terdapat di kawasan pinggiran dan termasuk ke dalam anggota
REI adalah 20 perusahaan. Namun dari hasil survey di lapangan beberapa pengembang perumahan
yang masih ada di tiap-tiap kecamatan, sehingga hanya 6 perusahaan saja yang dapat dijadikan
sebagai sasaran dalam teknik sampling. Untuk jumlah sampel pada setiap kecamatan di wilayah
studi yaitu: Kecamatan Ngaliyan, Mijen, Gunungpati, dan Tembalang dapat dilihat pada tabel
dibawah ini.
Tabel I. 3
Sasaran Sampel Perumahan Pengembang
No Kecamatan Perumahan No Kecamatan Perumahan










No Kecamatan Perumahan No Kecamatan Perumahan
2 Ngaliyan
Beringin Indah Durenan Indah Puri Gemah Sentosa










* Lokasi Perumahan Sampel adalah yang dicetak tebal (bold)
Sumber: Pendataan REI, 2000-2010
b. Penentuan Sampel Untuk Rumah Tangga Perumahan.
Penentuan jumlah sampel untuk rumah tangga di masin-masing perumahan dilakukan
hampir sama dengan menggunakan perhitungan rumus tersebut sehingga hasil yang diperoleh
adalah sebagai berikut ini :
Jumlah total rumah tangga yang berada di kawasan perumahan yang telah ditentukan yakni




n = 97,7 sampel.
Distribusi sampel tiap lokasi perumahan digitung dengan cara membagi jumlah sampel
tersebut (n) dengan jumlah lokasi perumahan sehingga diperoleh jumlah sampel dari masing-




n (tiap lokasi) = 16,28 sampel (dibulatkan menjadi 16 sampel tiap lokasi perumahan)
Kuesinoner yang disebar kepada rumah tangga yang tinggal di lokasi perumahan yang
dibangun oleh pengembang perumahan dengan menggunakan cara pembagian disproporsional.
Dalam pembagian sampel dipilih menggunakan cara disproporsional dengan tujuan apabila
terdapat sebagian subjek sampel yang jumlahnya terlalu kecil atau sebagian lagi terlalu besar,
sehingga akan mengakibatkan sebuah unit sampel tidak akan terwakili. Untuk ditribusi jumlah
sampel pada setiap kecamatan di wilayah studi yaitu: Kecamatan Ngaliyan, Gunungpati, dan
Tembalang dapat dilihat pada tabel dibawah ini.
n  = 4269 x 0,5 ( 1- 0,5)
(4269-1) x 2,5.10-3+ 0,5.(1- 0,5)
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Tabel I.4
Jumlah Sampel Rumah Tangga
No Lokasi(Kecamatan) Pengembang Perumahan Jumlah KK Jumlah Sampel
1 Tembalang Durenan Indah 386 16
2 Tembalang Dinar Mas 928 16
3 Ngaliyan Bukit Permata Puri 1600 16
4 Ngaliyan Bringin Indah 584 16
5 Gunungpati Trangkil Sejahtera 396 16
6 Gunungpati Bukit Manyaran Permai 375 16
Jumlah 4269
Sumber: Hasil Perhitungan, 2010
1.8.5 Kerangka Analisis
Tahapan kerangka analisis merupakan penggambaran dalam melakukan proses urutan
analisis yang dilakukan mulai dari tahapan awal penelitian ini dilakukan hingga sampai kepada
tahapan dalam penentuan hasil akhir terhadap penelitian yang telah dilakukan. Kerangka analisis
digunakan agar analisis-analisis yang nantinya akan digunakan menjadi lebih sistematis. Adapun
tahapan analisis tersebut dapat dijabarkan sebagai berikut :
a. Analisis karakteristik sosial ekonomi konsumen dan tipe pengembang
Analisis ini bertujuan untuk mengetahui karakteristik mendasar yang dimiliki oleh
pengembang dan konsumen perumahan. Untuk pengembang perumahan yang dimaksud
karakteristik mendasar yaitu termasuk dalam kategori apa pengembang perumahan tersebut.
Terdapat karakteristik yang berbeda yang dimiliki oleh pengembang besar dan pengembang kecil.
Sedangkan karakteristik konsumen perumahan ini ditujukkan agar nantinya diketahui gambaran
mengenai kondisi sosial ekonomi penduduk yang tinggal di perumahan-perumahan yang dibangun
oleh pengembang yang berada di kawasan pinggiran kota. Untuk mendukung dalam analisis ini,
maka data yang diperlukan diantaranya yaitu data mengenai luas lahan, jumlah unit rumah, tingkat
pendapatan, jenis mata pencaharian, tingkat pendidikan, jumlah rumah tangga dan asal mula
bertempat tinggal.
b. Analisis pertimbangan pemilihan lokasi perumahan
Analisis mengenai karakteristik lokasi perumahan ini akan dibahas mengenai pertimbangan
dari sisi pengembang dan konsumen yang tinggal di dalam kawasan perumahan dalam menentukan
pilihannya terhadap lokasi perumahan yang sesuai dengan karakteristik yang dimiliki oleh mereka.
Variabel yang menjadi pertimbangan dibagi menjadi tiga yakni berdasarkan kondisi lahan dan
rumah, berdasarkan kelengkapan sarana dan prasarana dasar yang mendukung perumahan tersebut,
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dan berdasarkan aksesibilitas lokasi perumahan terhadap pusat-pusat aktivitas penduduk seperti
bekerja, berbelanja, bersekolah, rekreasi atau kegiatan lainnya.
c. Analisis karakteristik lokasi perumahan di kawasan pinggiran
Analisis ini bertujuan untuk mengetahui kondisi lokasi perumahan ditinjau dari pertimbangan
jarak dan waktu tempuh pergerakan dan waktu tunggu angkutan umum lokasi perumahan terhadap
lokasi pusat aktivitas konsumen perumahan melakukan rutinitas sehari-hari seperti bekerja,
berbelanja dan bersekolah. Hasil dari analisis ini adalah dapat diketahui perbedaan waktu dan jarak
tempuh serta waktu tunggu angkutan umum yang berada di kawasan pinggiran meliputi Kecamatan
Tembalang, Ngaliyan, dan Gunungpati.
d. Analisis pemenuhan pergerakan
Analisis ini bertujuan untuk mengetahui karakteristik yang dimiliki oleh penduduk dalam
melakukan pergerakan sehari-harinya terutama untuk beberapa kegiatan yang dilakukan secara
rutin maupun temporal. Jenis aktivitas seperti bekerja, berbelanja dan bersekolah menjadi aspek
yang akan dianalisis. Dalam pembahasannya kemudian analisis dibagi ke dalam dua kategori yaitu
pemenuhan pergerakan berdasarkan jenis moda dan frekuensi serta pemenuhan pergerakan maksud
dan tujuan pergerakan. Analisis mengenai pemenuhan pergerakan menurut jenis moda dan
frekuensi digunakan untuk mengetahui prosentase jenis moda transportasi yang umumnya
digunakan oleh penduduk menurut frekuensi penggunaannya meliputi harian, mingguan maupun
bulanan sedangkan pemenuhan pergerakan menurut maksud dan tujuannya dilakukan untuk
mengetahui asal dan tujuan pergerakan penduduk yang berasal dari kawasan pinggiran kota.
e. Analisis korelasi antara lokasi perumahan dengan penggunaan kendaraan
Analisis ini bertujuan untuk melihat apakah ketergantungan pergerakan terhadap kendaraan
pribadi oleh konsumen (rumah tangga) yang tinggal di dalam kompleks lingkungan perumahan
yang dibangun pengembang dipengaruhi oleh karakteristik lokasi perumahan yang secara umum
berada di kawasan pinggiran. Untuk melihat bagaimana ada tidaknya pengaruh antara lokasi
terhadap penggunaan kendaraan pribadi dilakukan dengan melihat dari korelasi dari kedua variabel
tersebut meliputi variabel bebas dan terikat. Variabel bebas yang dimaksud adalah penggunaan
kendaraan pribadi sedangkan variabel terikatnya adalah karakteristik lokasi perumahan.
Karakteristik lokasi perumahan ini dilihat dengan menggunakan pertimbangan waktu dan jarak
tempuh untuk masing-masing aktivitas meliputi aktivitas bekerja, berbelanja dan bersekolah. Hasil
yang diperoleh dari analisis ini adalah dapat diketahui apakah kecenderungan penggunaan
kendaraan pribadi yang berasal dari kawasan pinggiran ini dipengaruhi oleh karakteristik lokasi
serta dari hasil analisis ini juga melihat bagaimana sifat dari korelasi antar variabelnya apakah kuat
atau lemah dengan menggunakan tabel acuan intepretasi hubungan korelasi.
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Bab ini berisi mengenai latar belakang permasalahan, perumusan masalah penelitian
mengenai pemilihan lokasi perumahan yang menimbulkan beberapa damapak terhadap
bidang transportasi perkotaan. Dalam perumusan masalah penelitian tersebut akan
menghasilkan suatu pertanyaan penelitian (research question). Pada bab ini juga
memaparkan mengenai tujuan, sasaran , dan manfaat dari penelitian, menentukan ruang
lingkup penelitian yang terbagi menjadi dua jenis yaitu ruang lingkup wilayah dan
materi, keaslian penelitian, posisi penelitian dalam bidang perencanaan wilayah dan kota,
kerangka pemikiran penelitian dan memaparkan sistematika pembahasan dari proposal
penelitian.
Bab II KAJIAN LITERATUR KAJIAN LITERATUR PREFERENSI LOKASI
PERUMAHAN DAN SISTEM TRANSPORTASI PERKOTAAN
Berisi tentang teoritis maupun referensi yang mendukung penelitian ini. Bagian ini berisi
teori-teori, hasil-hasil penelitian yang berkaitan dengan permasalahan penelitian. Teori
yang ditampilkan meliputi teori tentang perkembangan kota dan kawasan pinggiran, teori
umum transportasi perkotaan, teori lokasi yang berkaitan dengan pertimbangan
pemilihan lokasi khususnya yang berkaitan dengan transportasi dan atau perumahan.
Bab III GAMBARAN UMUM WILAYAH STUDI DAN KARAKTERISTIK
PENGEMBANG PERUMAHAN
Berisi penjelasan tentang gambaran umum, potensi dan permasalahan yang terjadi di
kawasan pinggiran Kota Semarang yang terkait dengan kondisi kependudukan, tata guna
lahan, dan permasalahan transportasinya.
Bab IV ANALISIS PEMILIHAN LOKASI PERUMAHAN ASOSIASINYA DALAM
MEMPENGARUHI PENGGUNAAN KENDARAAN PRIBADI
Berisi tentang hasil analisis karakteristik perilaku rumah tangga dan pengembang yang
ada di kawasan pinggiran, alternatif dalam pertimbangan memilih lokasi di daerah
pinggiran , dan pengaruh dari pemilihan lokasi terhadap kecenderungan penggunaan
kendaraan pribadi serta temuan-temuan hasil studi mengenai Pemilihan Lokasi
Perumahan Asosiasinya Terhadap Penggunaan Kendaraan Pribadi di Kawasan Pinggiran
Kota Semarang
Bab V PENUTUP
Berisi tentang kesimpulan hasil kegiatan studi dan rekomendasi kepada pihak yang
terkait.
